Mietspiegel
der Landeshauptstadt
Potsdam




Mietspiegel fur nicht preisgebundenen Wohnraum der
Landeshauptstadt Potsdam 2016

Vorbemerkungen zum Mietspiegel

Der Mietspiegel stellt eine der gesetzlichen
Maglichkeiten fur die Ermittlung der ortsiib-
lichen Vergleichsmiete nach 88 558 ff. BGB
dar. Der Potsdamer Mietspiegel 2016 ist
wiederum ein qualifizierter Mietspiegel im
Sinne des 8§ 558 BGB. Ein qualifizierter
Mietspiegel wird im Gegensatz zum einfa-
chen Mietspiegel ,nach anerkannten wis-
senschaftlichen Grundsatzen erstellt und
von der Gemeinde oder von Interessenver-
tretern der Vermieter und der Mieter aner-
kannt®. Das trifft auf den vorliegenden Miet-
spiegel mit Ausnahme der Orientierungshil-
fe zur Spanneneinordnung zu. Bei einem
gualifizierten Mietspiegel wird unterstellt,
dass ,die bezeichneten Entgelte die ortsub-
liche Vergleichsmiete wiedergeben®
(8 558 d BGB). Hierbei handelt es sich um
eine widerlegliche Vermutung i.S. von
§ 292 ZPO. Sie gibt dem qualifizierten
Mietspiegel im Mietprozess eine hohere
Beweiskraft.

Der vorliegende Mietspiegel wurde durch
den Arbeitskreis Mietspiegel der Landes-
hauptstadt Potsdam erstellt. Unter Feder-
fuhrung des Bereiches Wohnen der Stadt-
verwaltung Potsdam haben

der BBU Verband Berlin Brandenburgi-

scher Wohnungsunternehmen e.V.,

Landesgeschaftsstelle Potsdam,

der BFW Landesverband Berlin/

Brandenburg e.V.,

der Deutsche Mieterbund, Babelsberger

Mieterverein e.V.,

der Deutsche Mieterbund, Mieterverein

Potsdam u. Umgebung e.V.,

die GWG Bauverein Babelsberg eG,

der Haus- und Grundeigentiimerverein

Potsdam und Umgebung e.V.,

die Landeshauptstadt Potsdam,

die Potsdamer Wohnungsgenossen-

schaft 1956 eG und

die ProPotsdam GmbH

an der Erstellung des Mietspiegels mitge-

wirkt und diesen als fur die Landeshaupt-

stadt Potsdam rechtsverbindlich vereinbart.

Der Mietspiegel wird auch durch die Ge-

nossenschaften

- Arbeiter-Bau-Verein Potsdam eG,

- Gewoba eG Babelsberg,

- WBG Daheim eG,

- Potsdamer Wohnungsbaugenossen-
schaft eG,
Wohnungsbaugenossenschatft
Potsdam West eG,
Wohnungsgenossenschaft ,Karl Marx*
Potsdam eG sowie
Wohnungsbaugenossenschatft
1903 Potsdam eG,

die durch die Potsdamer Wohnungsgenos-
senschaft 1956 eG und die GWG Bauver-
ein Babelsberg eG vertreten wurden, als
verbindlich anerkannt.

Der Haus- und Grundeigentimerverein
Potsdam und Umgebung e.V. stimmt nur
dem qualifizierten Teil des Mietspiegels zu,
nicht aber der Orientierungshilfe zur Span-
neneinordnung.

Die diesem Mietspiegel zu Grunde liegen-
den Mietdaten (24.702 Wohnungsmieten)
wurden auf Basis der von den Vermietern
bereitgestellten Rohdaten durch die Stadt-
verwaltung, Bereich fur Statistik und Wah-
len, gemeinsam mit dem Bereich Wohnen —
entsprechend den Vorgaben aus dem Ar-
beitskreis Mietspiegel — durch umfangrei-
che Auswertungsverfahren ermittelt, auf
ihre Plausibilitat gepruift, aufbereitet und um
Ausreil3er bereinigt.

Erlauterungen zum Mietspiegel

Der Mietspiegel findet seine rechtliche
Grundlage im Burgerlichen Gesetzbuch
(BGB). Er stellt eine Ubersicht tiber die im
Erhebungszeitraum im Gemeindegebiet
Potsdam gezahlten Mieten fir nicht preis-



gebundenen Wohnraum vergleichbarer Art,
GroRRe, Ausstattung und Beschaffenheit
dar. Nach den gesetzlichen Vorschriften
wurden nur solche Mieten einbezogen, die
in den letzten vier Jahren neu vereinbart
(Neuvertrage) oder, von Erhéhungen nach
8 560 BGB (Veranderungen von Betriebs-
kosten) abgesehen, gedndert worden sind
(Mieterh6hungen). Die ausgewiesenen Mie-
ten werden kurz ,ortsubliche Vergleichsmie-
te“ genannt.

Der Mietspiegel bietet den Mietvertragspar-
teien bei bestehenden Mietverhaltnissen
die Mdoglichkeit, in eigener Verantwortung
die ortsiibliche Vergleichsmiete nach § 558
BGB zu ermitteln, ohne selbst Vergleichs-
objekte benennen oder erhebliche Kosten
und Zeit fur Gutachten aufwenden zu mus-
sen. Auch beim Neuabschluss von Mietver-
tragen kann der Mietspiegel als Orientie-
rungshilfe herangezogen werden. Der Ge-
setzgeber sieht vor, dass Mietspiegel im
Abstand von zwei Jahren der Marktentwick-
lung angepasst werden sollen. Mit dem
Mietspiegel 2016 liegt nunmehr der sechste
qualifizierte Mietspiegel fur die Landes-
hauptstadt Potsdam vor. Der Mietspiegel ist
gesetzlich als Begrindungsmittel zur An-
passung der Mieten an die Marktentwick-
lung vorgesehen und stellt fir Mieter ein
geeignetes Instrument zur Prufung von
Mieterh6hungsverlangen und zur Gewin-
nung einer Preistbersicht bei der Anmie-
tung von Wohnungen dar. Er erzeugt
Transparenz am Wohnungsmarkt und wirkt
streitmindernd.

Rechtliche Grundlagen

Der Vermieter kann nach 8 558 BGB ver-
langen, dass der Mieter einer Mieterhéhung
bis zur ortstblichen Vergleichsmiete zu-
stimmt, wenn
die bisherige Miete der Wohnung seit
funfzehn Monaten unverandert ist (von
Erhdhungen der Miete aufgrund von
Modernisierungsmafl3nahmen, Betriebs-
und Kapitalkostenerhbhungen abgese-
hen; 88 559 - 560 BGB) und
die Miete sich innerhalb eines Zeitrau-

mes von drei Jahren, wiederum von Er-
héhungen nach den 8§ 559 -560 BGB
abgesehen, nicht um mehr als 15 % er-
hoht hat (Verordnung zur Bestimmung
der Gebietskulisse zur Senkung der
Kappungsgrenze gemal 8 558 Abs. 3
BGB - Kappungsgrenzenverordnung
KappGrenzV zum Stichtag 1.9.2014).

In Potsdam gilt zudem seit 1.1.2016 die
Mietpreisbegrenzungsverordnung (Mietbe-
grenzV), nach der die Wiedervermietungs-
miete zu Beginn eines Mietverhaltnisses die
ortstibliche Vergleichsmiete i.d.R. hochs-
tens um zehn Prozent Ubersteigen darf.

Das Recht auf eine Mieterh6éhung steht
dem Vermieter nicht zu, soweit und solange
eine Erh6hung durch Vereinbarung ausge-
schlossen ist oder der Ausschluss sich aus
anderen Umstanden ergibt, insbesondere
wenn das Mietverhaltnis auf bestimmte Zeit
mit fester Miete vereinbart ist. Fir Staffel-
mietvertrdge gelten besondere Regelun-
gen.

Mieterh6hungsverfahren:

Maf3geblich sind die gesetzlichen Regelun-
gen, die hier nur sehr stark verkurzt und
ohne Ubernahme jeder Haftung dargestellt
werden konnen.

Der Vermieter muss das Mieterhéhungsver-
langen dem Mieter gegenuber in Textform
geltend machen und begriinden. Dazu kann
der Vermieter folgende Begrindungsmittel
heranziehen:
den Mietspiegel,
die Auskunft aus einer Mietdatenbank,
ein begrindetes Gutachten eines offent-
lich bestellten oder vereidigten Sachver-
standigen oder
die Mieten von mindestens drei Ver-
gleichswohnungen.

Dem Mieter steht eine Uberlegungsfrist von
zwei Kalendermonaten zu. Sie beginnt mit
Ablauf des Monats, in dem er das Erho-
hungsverlangen erhalten hat. Stimmt der
Mieter der geforderten Erhéhung innerhalb
dieser Frist zu, muss er die erhdhte Miete
vom Beginn des dritten Monats an zahlen,



der auf den Zugang des Erhdhungsverlan-
gens folgt. Stimmt der Mieter der Erh6hung
nicht zu, kann (und muss, sofern er die
Rechte aus dem Erhéhungsverlangen nicht
verlieren will) der Vermieter innerhalb von
drei weiteren Monaten den Mieter auf Zu-
stimmung verklagen.

Geltungsbereich dieses Mietspiegels

Dieser Mietspiegel ist eine Ubersicht tber
die im Gemeindegebiet der Landeshaupt-
stadt Potsdam am 31.01.2016 ublicher-
weise fir Wohnraum (Uberwiegend Ge-
schosswohnungsbau) gezahlten Mieten. In
die Datenerhebung sind Vertragsabschlis-
se/ -anderungen fir den Zeitraum vom
01.02.2014 bis 31.01.2016 eingegangen.
Der Mietspiegel gilt auch fur alle Ortsteile
Potsdams (u.a. Fahrland, Golm, Grof3 Glie-
nicke, Marquardt, Neu Fahrland, Satzkorn
und Uetz-Paaren). Er gilt nicht fir:

- Offentlich geférderte Wohnungen,
Wohnraum, der Teil eines Studenten-
oder Jugendwohnheims ist,

Wohnungen in Altenpflegeheimen oder
sonstigen Heimen, bei denen die Miet-
zahlung zusatzliche Leistungen (z.B. Be-
treuung und Verpflegung) abdeckt,
moblierte oder teilmdblierte Wohnungen
sowie

- Untermietverhaltnisse.

Er qgilt fur Ein- und Zweifamilienhduser so-

wie Reihenhauser nur eingeschrankt, da

insoweit keine Datenerhebung stattfand.

Gemal BGH VIII ZR 58/08 vom 17.09.2008

konnen Mieten, die im Geschosswoh-

nungsbau tblich sind, im Ein- und Zweifa-
milienhaus ,erst recht” verlangt werden. Der

BGH begrindet dies mit dem erhdhten

Wohnwert. Dieser Aussage schlief3t sich

der Arbeitskreis Mietspiegel mit dem Hin-

weis an, dass diese Aussage ebenso wie
die Orientierungshilfe nicht Bestandteil des
qualifizierten Mietspiegels ist, aber vom

Sachverstand der Autoren des Mietspiegels

getragen wird.

Die Netto-Kaltmiete — der Mietenbegriff
im Mietspiegel Potsdams

Bei den im Mietspiegel ausgewiesenen Be-
tragen handelt es sich um die monatliche
Netto-Kaltmiete je Quadratmeter Wohnfla-
che. Das ist die Miete ohne alle Betriebs-
kosten im Sinne des § 556 BGB (Betriebs-
kostenverordnung i.d.F. vom 1.1.2004),
also die Miete ohne Kosten fur Sammelhei-
zung und Warmwasserversorgung, ohne
die sogenannten ‘kalten” Betriebskosten
und ohne etwaige Mdoblierungs-, Untermiet-
und Gewerbezuschlage.

Die Gliederung des Mietspiegels

Der Mietspiegel weist Vergleichsmieten fur
Wohnungen jeweils vergleichbarer Art,
GroRRe, Ausstattung und Beschaffenheit
aus. Die Gegenuberstellung der Verteilung
der durchschnittlichen Mieten nach statisti-
schen Bezirken mit den erhobenen Daten
ergab keinen statistisch signifikanten Zu-
sammenhang zwischen Miethéhe und Lage
im Gemeindegebiet, der nicht bereits indi-
rekt durch die Baualtersklassen im Miet-
spiegel abgebildet wird. Die Lagekriterien
(u.a. Mikrolage, ndheres Wohnumfeld) spie-
len jedoch bei der Spanneneinordnung eine
Rolle (Abschnitt ,Orientierungshilfe®).

Der vorliegende Mietspiegel umfasst auf
Grund der gegebenen Mietenstruktur als
Ubliche Entgelte die héchsten und niedrigs-
ten Werte von 4/5 der erhobenen Mieten je
Wohnungstyp. Soweit Mietwerte vergleich-
barer Wohnungen aus bestehenden Miet-
vertragen sich auRerhalb der im Mietspiegel
ausgewiesenen Spannen bewegen, werden
sie durch diesen Mietspiegel nicht unzul&s-
sig (Bindungswirkung von Vertragen). Bei
Uberschreitung der ortsiiblichen Miete um
mehr als 20 % (sogenannte Wesentlich-
keitsgrenze) kann jedoch eine ordnungs-
widrig Gberhdhte Miete vorliegen.



Erlauterung der Vergleichsmerkmale

GrolRe

Fur die Ermittlung der Wohnflache gemaf
Wohnflachenverordnung vom 25.11.2003
und anderen Vorschriften in Quadratmetern
bleiben die Zusatzrdume aul3erhalb der
Wohnung (wie z.B. Keller, Waschkiche,
Garage) aul3er Betracht.

Baualter / Beschaffenheit

Die Beschaffenheit einer Wohnung wird im
Mietspiegel durch das Baualter des Gebau-
des und nur im Einzelfall durch das der
Wohnung dargestellt (z.B. Dachgeschol3-
ausbau).

Grundsatzlich bleibt das Baualter einer
Wohnung auch nach einer Modernisierung
maf3geblich. Im Einzelfall kann eine Sanie-
rung, mit der ein Neubaustandard erreicht
wird, zur Einordnung in eine andere Baual-
tersklasse fuhren (Vgl. LG Potsdam, Urtell
vom 25.9.2015, 13 S 26 / 14).

Ausstattung

MalRgeblich sind grundsatzlich nur die Aus-
stattungsmerkmale, die vom Vermieter ge-
stellt oder finanziert wurden.

Wohnungen mit schlechter Ausstattung
sind in Potsdam nur noch in geringem Um-
fang vorhanden, fir die entsprechenden
Felder konnten keine aussagekraftigen
Werte mehr ermittelt werden. Der Mietspie-
gel geht daher in der vorliegenden Fassung
nur noch von zwei Ausstattungskategorien
aus. Dariber hinaus werden voll ausgestat-
tete Wohnungen nach vier Sanierungsstu-
fen unterschieden. Dazu gehoért auch der
EnEV-Standard, nach dem sich statistisch
signifikante Mietpreisunterschiede zwischen
Wohnungen, die mindestens den o0.g. Krite-
rien entsprechen, im Vergleich zum tbrigen
vollsanierten Altbaubestand herausgebildet
haben.

1. Teilausstattung

Teilausgestattet sind Wohnungen

- ohne Sammelheizung, aber mit Bad und
WC innerhalb der Wohnung,

- mit Sammelheizung ohne Bad oder WC

innerhalb der Wohnung,
- mit Sammelheizung und WC ohne Bad
innerhalb der Wohnung.

2.1 Vollausstattung / unsaniert
Vollausgestattet sind Wohnungen mit
Sammelheizung und mit Bad und WC in-
nerhalb der Wohnung.

2.2 Vollausstattung / teilsaniert

Uber die unter 2.1 genannten Vorausset-
zungen hinaus gelten Wohnungen als teil-
saniert, wenn auf sie ein oder zwei der in
2.3 genannten vier Sanierungsmerkmale
zutreffen.

2.3 Vollausstattung / vollsaniert

Uber die unter 2.1 genannten Vorausset-
zungen hinaus gelten Wohnungen als voll-
saniert, wenn auf sie drei oder vier der
nachstehenden Sanierungsmerkmale zu-
treffen.

Die vier in Frage kommenden Sanierungs-

merkmale werden wie folgt definiert:

1. Uberwiegende Fenstererneuerung
oder Wiederherstellung,

2. erstmaliger Einbau Bad/WC oder Er-
neuerung des Bades auf modernen
Standard,

3. Einbau oder Erneuerung einer Fern-,
Sammel- oder Etagenheizung (Ol/Gas)
bei gleichzeitiger Erfullung der Anforde-
rungen aus der Heizkosten- und Hei-
zungsanlagenverordnung bzw. EnEV,

4. Erneuerung der Elektroanlage gem.
VDE-Vorschriften in Haus und Wohnung
(alleinige Verstarkung des Anschluss-
wertes in der Wohnung auf mind. 3x16
Ampere reicht nicht aus).

Berlicksichtigt werden nur solche Moderni-
sierungsmaflinahmen, die nach 1990
durchgefuhrt wurden.

2.4 Vollausstattung/vollsaniert/Sanierung
oder Neubau nach EnEV ab 2002

Uber die unter 2.3 genannten Vorausset-

zungen hinaus werden die Anforderungen

mindestens der Energiesparverordnung

2002 (BGBI Teil I Nr. 59 vom 21.11.2001)

erfullt. Abzustellen ist auf den Zustand des




Gebaudes, in dem die Wohnung liegt. Ab
der Baualtersklasse 2009 ist eine Differen-
zierung nach EnEV-Standards nicht sinn-
voll.

Umgang mit den ausgewiesenen
Preisspannen

Der Mietspiegel weist fur jeden Wohnungs-
typ in den verschiedenen Tabellenfeldern
jeweils die Mietpreisspanne und den Mit-
telwert aus.

Gemall § 558 a Abs. 4 BGB genligt es,
wenn die im Mieterhdhungsverlangen ver-
langte Miete innerhalb der Spanne liegt. Im
Streitfall muss die sog. Einzelvergleichs-
miete durch Einordnung in die Spanne er-
mittelt werden.

Zur Einordnung der Wohnung dient die in
der Anlage ausgewiesene ,Orientierungshil-
fe zur Spanneneinordnung innerhalb der
Mietspiegelfelder®. Sie ist Bestandteil des
Mietspiegels und wird durch den Sachver-
stand der an der Mietspiegelerstellung be-
teiligten Experten getragen. Sie gehort je-
doch nicht zum qualifizierten Teil des Miet-
spiegels. Daruber hinaus kdnnen im Einzel-
fall weitere Merkmale (z.B. herausgehobe-
ne Lagevorteile wie ruhige Wasserlage o-
der fensterloses Zimmer) eine abweichende
Spanneneinordnung rechtfertigen.

Bei der Einordnung der konkreten Woh-
nung in die betreffende Preisspanne
gehen Sie bitte in zwei Schritten vor:

1. Anhand des fiur die Wohnung geltenden
Mietspiegelfeldes ist der einschlagige
Mittelwert festzustellen.

2. Mit Hilfe der Wohnwert mindernden
und/oder Wohnwert erhbhenden Merk-
male ist der konkrete Mietpreis zu ermit-
teln.

Umgang mit der Orientierungshilfe

Uberwiegen die Pluspunkte der zusatzli-
chen Merkmale, ist ein Zuschlag in Hohe
des Prozentsatzes des Unterschiedsbetra-
ges zwischen Mittelwert und Hochstwert
gerechtfertigt. Uberwiegen die Minuspunkte
beim Auftreten zusatzlicher Merkmale, ist

ein entsprechender Abzug des Unter-
schiedsbetrages zwischen Mittelwert und
Niedrigstwert vorzunehmen. Dabei werden
die (positiven und negativen) Punkte (An-
zahl der Punkte = %) gegeneinander aufge-
rechnet. Der mal3gebliche Prozentsatz ist
der ,Orientierungshilfe zur Spanneneinord-
nung innerhalb der Mietspiegelfelder” zu
entnehmen.

Anwendungsbeispiel:

Fur eine bestimmte Wohnung des Feldes

B 8 (55 m?, Baujahr 1949-1970, voll ausge-

stattet, unsaniert) ergibt sich folgende Ein-

schatzung:

- Summierung der wohnwertmindernden
Merkmale = - 35 Punkte (%)

- Summierung der wohnwerterhhenden
Merkmale = + 8 Punkte (%)

- Ergebnis/Differenz = - 27 Punkte (%)

Die Einordnung einer Wohnung in der aus-
gewiesenen Von-Bis-Spanne erfolgt immer
ausgehend vom Mittelwert. Da im vorlie-
genden Fall ein negatives Ergebnis erzielt
wurde, liegt die ortsubliche Miete fur diese
Wohnung unter dem Mittelwert, namlich um
27 % des Differenzbetrages zwischen unte-
rem Wert und Mittelwert.

Im vorliegenden Fall betragt der Mittelwert
6,11 EUR. Die Differenz zwischen diesem
und dem unteren Wert von 4,57 EUR be-
tragt 1,54 EUR (6,11 EUR — 4,57 EUR).
27 % von 1,54 EUR sind 0,42 EUR.

Dieser Betrag wird nunmehr vom Mittelwert
6,11 EUR abgezogen. Nach Anwendung
dieser Spanneneinordnung ergibt sich fir
die Beispielwohnung eine ortsiibliche Miete
von 5,69 EUR/m? (6,11 EUR - 0,42 EUR).

Gultigkeit des Mietspiegels

Der Mietspiegel 2016 fur die Landeshaupt-
stadt Potsdam tritt mit Bekanntmachung im
Amtsblatt der Landeshauptstadt Potsdam in
Kraft. Gleichzeitig tritt der Mietspiegel 2014
aul3er Kratft.



Mietspiegel
fur die
Landes-
hauptstadt
Potsdam

2016

*  Aussagekraft
eingeschrankt —
Felder enthalten
nur 6 - 29
Mietdaten

** einschlieBlich
Wendebauten

Baualter / Beschaffenheit Wohnungen von unter ... bis ... m2 Wohnflache
Ausstattung bis 40 iiber 40 bis 60 iiber 60 bis 90 ilber 90
A B C D
bis 1948
teil ausgestattet 5 - 3,88 3,86 3,22*
- 3,54 -4,25 3,34 -5,20 2,88 -3,79

voll ausgestattet - unsaniert 3 7,48* 6,31 5,71 5,63
6,20 — 8,83 5,25-7,83 4,28 -7,31 4,57 - 6,88

voll ausgestattet — teilsaniert 4 6,19* 5,80 5,66 5,74
4,93 -7,56 4,65-7,78 4,55 — 7,45 4,15-7,74

voll ausgestattet — vollsaniert 5 8,10 6,79 6,63 6,85

Sanierung vor EnEV 2002 5,60 — 10,13 5,60 — 8,72 5,26 — 8,50 5,39 — 8,49

voll ausgestattet — vollsaniert 6 8,55 8,15 7,99 8,02

Sanierung ab EnEV 2002 7,40 - 9,35 7,16 — 9,01 7,00 — 8,90 6,83 — 9,00

1949 bis 1970

voll ausgestattet - unsaniert 8 6,79* 6,11 5,32 -
4,61-7,53 4,57 -7,55 4,07 -6,04 -

voll ausgestattet — teilsaniert 9 7,20* 6,29 5,96 -
6,90 -7,34 5,35 —8,08 5,04 -7,53 -

voll ausgestattet — vollsaniert 10 6,13* 5,93 5,49 -

Sanierung vor EnEV 2002 5,30-7,31 5,50 — 6,38 4,74 — 5,99 -

voll ausgestattet — vollsaniert 1 7,73 5,94 5,93 6,73

Sanierung ab EnEV 2002 6,44 — 10,13 5,43 — 6,44 5,42 — 6,50 4,56 — 8,75

1971 bis 1990 **

teil ausgestattet 12 4,63* 4,50* 4,33* -
3,68 — 5,50 3,64 — 5,66 3,88 — 5,50 -

voll ausgestattet - unsaniert 13 5,67 5,24 491 4,94*
4,94 — 6,47 4,49 - 6,51 4,38 -5,73 4,29 -5,44

voll ausgestattet — teilsaniert 14 5,47 4,95 4,74 4,88*
4,66 — 6,34 4,54 — 5,65 4,46 — 5,16 4,08 — 5,27

voll ausgestattet — vollsaniert 6,26 541 518 _

Sanierung ohne Einhaltung der EnEV 2002 15 5.85—6,91 5,10 — 5,93 4,70 - 5,60 -

voll ausgestattet — vollsaniert 16 7,07 6,00 5,52 5,55

Sanierung mind. mit EnEV 2002 5,80 — 8,38 5,10 — 7,44 4,90 — 6,04 4,64 — 6,56

1991 bis 2008

voll ausgestattet 17 7,88 7,24 6,93 7,07
7,04-8,13 6,67 — 8,25 6,67 — 7,41 6,50 — 7,72

voll ausgestattet, Sanierung/ Neubau mit 18 7,57* 8,06 8,26 8,31*

Standard EnEV 7,35-7,85 6,86 — 8,73 7,28 -8,99 7,30 - 9,00

ab 2009

voll ausgestattet 19 9,77 9,27 9,51 9,83
8,49 — 11,75 8,65 — 10,00 8,51 -10,50 8,67 — 11,22




Orientierungshilfe zur Spanneneinordnung innerhalb der Mietspiegelfelder

Wohnwert mindernde Merkmale ( -)|Pkt. Wohnwert erhdhende Merkmale (+) |Pkt.
Bad/WC
Keine Entliftung weder mechanisch 5 Badewanne und zusétzlich separate 7
noch nattrlich Dusche
Nicht beheizbar* 7 Zweites WC oder WC vom Bad 3
getrennt
Naturlich belichtetes Bad, das in
Keine Warmwasserbereitung 8 Wohnungen mit mehr als 40 m2 5
Wohnflache groR3er als 6 m2 ist
20 20
Kiche
. N . Bereitstellung einer Einbauktiche ein-
Egér;eni?;%fgﬁng weder mechanisch 5 schlie3lich Einbaugeraten (mind. Herd 5
mit Backofen und Kihlschrank)
Kuche natirlich belichtet, die in
Kein Fenster 5 Wohnungen mit mehr als 60 m2 5
Wohnflache grofRer als 12 m2 ist
10 10
Wohnung
Kein zur Wohnung gehdérender 5 Balkon oder Loggia gré3er 3,8 mz, 5
Abstellraum (z.B. Mieterkeller) Terrasse oder Wintergarten
Elektro-* und Wasser- bzw. Abwas- 3 Aufwandige Decken- oder 3
serleitungen nicht unter Putz Wandverkleidung
Teppichboden, Parkett, abgeschliffene
Keine Schallschutzfenster* an beson- 8 Dielen, Laminat oder andere 5
ders larmbelasteten Stral3en* hochwertige Belage
Einzelne Wohnraume nicht beheizbar | g Einbruchshemmende Wohnungstir* 2
Keine Moglichkeit der Waschetrock- Zur Wohnung gehorender Mietergarten,
nung auf3erhalb der Wohnung, . .
2 der zur exklusiven Nutzung Uberlassen | 3
fehlender Trockenraum, Trockenplatz .
ist.
oder Balkon / Terrasse
Kein Waschmaschinenanschluss
(separater, fester Zu- und Abfluss) 2 Aulenjalousien oder Rollladen 2
25 20




Wohnwert mindernde Merkmale ( - ) [ Pkt. Wohnwert erhohende Merkmale (+) |Pkt.
Gebéaude:
Personenaufzug in Gebauden mit we-
Schlechter Instandhaltungszustand 12 niger als 6 Geschossen oder denkmal- 10
des Gebaudes* geschutzte*, voll ausgestattete und
vollsanierte Objekte
Starke Renovierungsbedurftigkeit 8 Reprasentativ gestalteter Eingangs- 5
des Treppenhauses* bereich und Treppenhaus
Dem Mieter zur alleinigen Nutzung
Uberlassener Abstellraum tber einen
. : L 5
ihm bereits zur alleinigen Nutzung
tberlassenen Abstellraum hinaus
20 20
Wohnlage:

Stark vernachlassigtes Wohnumfeld* 7 Aufwandig gestaltetes Wohnumfeld* 5
, o NP Préagung durch Uberwiegend gut erhal-
Ea?leb(ljlﬁrfﬁ gggumsiilg%c?:reggr?]iwé* 6 tene historische Siedlungsstrukturen 5

gung aus der Zeit vor dem Zweiten Weltkrieg
Unzureichende Nahversorgung inner- 6 Wohnquartiere mit geringer Einwohner- 5
halb von ca. 1 km Wegestrecke und Bebauungsdichte*
Keine Anbindung an den o6ffentlichen Nahversorgung innerhalb von ca. 1 km
6 5
Nahverkehr* Wegestrecke
Gute Anbindung an den offentlichen 5
Nahverkehr*
Grunlage*, Wasserlage oder Hanglage | 5
25 30

*) siehe Begriffserlauterung




Begriffserlauterungen (in alphabetischer Reihenfolge):

Aufwandig gestaltetes

z.B. durch Kinderspielplatze, Sitzbanke oder Ruhezonen, gepflegte Wegebe-

Wohnumfeld festigungen und Grinanlagen.

Bad Unter einem Bad ist ein gesonderter Raum innerhalb der Wohnung zu ver-
stehen, der mit einer Badewanne oder Dusche und einem Badeofen, Durch-
lauferhitzter oder einem ausreichend grof3en Warmwasserspeicher ausge-
stattet ist oder Uber eine zentrale Warmwasserversorgung verfigt.

Baualter / Hier ist das Jahr maf3geblich, in dem das Objekt urspriinglich fertiggestellt

Beschaffenheit wurde. Z.B. Fertigstellung 1936, umfassende Sanierung 1995 Ergebnis: Bau-

jahr 1936. Im Einzelfall kénnen Abweichungen mdglich sein (Vgl. LG Pots-
dam, Urteil vom 25.9.2015, 13 S 26 / 14).

Besonders larm-
belastete StralRen

Hier ist eine Wirdigung im Einzelfall notwendig.

Denkmalgeschutzte
Objekte

Hier kann es sich um Einzeldenkmale oder Objekte im Bereich von Flachen-
denkmalen handeln. Einzusehen in der jeweils aktuellen Denkmalliste des
Landes Brandenburg fur die Landeshauptstadt Potsdam

Einbruchshemmende
Wohnungstiren

Entsprechend DIN V ENV 1627 bzw. DIN EN 1627 (ab Widerstandsklasse 2)
oder im Altbau zusétzliche Sicherungsmaflinahmen durch Stangenschloss,
Eingreifhaken, etc.

Ein- und Zweifamilien-
hauser sowie Reihen-
hauser

Gebaude in offener Bauweise, die nur lUber 1 oder 2 Wohnungen zu Wohn-
zwecken verfugen, sowie Reihenh&user, die Uber einen separaten Eingang
verfugen, der nur von den Bewohnern des Reihenhauses genutzt wird.

Elektroleitungen nicht
unter Putz

Die Verlegung in Kabelkanalen ist nicht wertmindernd
(mit der Verlegung unter Putz gleichgestellt).

Erhebliche, regelmafii-
ge Beeintrachtigung
durch Gerausche oder
Geriiche

z.B. durch StraRenverkehr oder gewerbliche Tatigkeit,
die Uber ein durchschnittliches Maf3 erheblich hinausgehen.

Erneuerung der Elekt-
roanlagen gem. VDE-
Vorschriften (Haus und
Wohnung)

Eine Erneuerung des Hausanschlusses ist dafiir nicht zwingend erforderlich,
wenn dieser bereits ausreichend dimensioniert ist. Elektroleitungen aus Alu-
minium in den Wohnraumen (aufRer Kiiche und Bad) sind ausreichend.

Grlnlage

An Wald oder Park angrenzend, Villenlage in parkéhnlichem Grundstiick

Gute Anbindung an den
offentlichen Nahverkehr

Bus oder Bahn innerhalb von ca. 1 km, innerhalb von 6.00 und 20.00 Uhr
werktags mindestens 2 mal stiindlich

Heizanlagen-
Verordnung

Die Heizanlagen-Verordnung und die Warmeschutzverordnung wurden am
01.02.2002 durch die Verordnung tber energiesparenden Warmeschutz und
energiesparende Anlagentechnik bei Gebauden, kurz Energieeinsparver-
ordnung (EnEV), abgeldst.

Keine gute Anbindung
an den offentlichen
Nahverkehr

Bus oder Bahn nicht innerhalb von ca. 1 km, innerhalb von 6.00 und 20.00
Uhr werktags seltener als 2 mal stiindlich

Modernes Bad

Ein Bad mit modernem Standard ist dann gegeben, wenn nach 1990
mindestens folgende MalRnahmen durchgefihrt wurden:

- Einbau moderner Sanitartechnik

- Wandfliesen oder vergleichbares hochwertiges Material

- FuRbodenfliesen oder verschweil3ter Kunststoffbelag
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Nicht beheizbar

Hierbei handelt es sich um Badezimmer/Kichen, die nicht an eine Sammel-
heizung angeschlossen wurden und in keiner Weise, auch nicht durch weite-
re Heizmedien, wie etwa Heizstrahler, Elektroheizung, elektrische Ful3boden-
heizung etc., die durch den Vermieter zu stellen wéren, beheizt sind.

Das Merkmal bleibt als wohnwertmindernd unbeachtet, wenn eine zusatzliche
Warmequelle, im Ergebnis einer Warmebedarfsberechnung, nicht erforderlich
ist und die Ubliche Mindesttemperatur erreicht wird.

Offentlich geforderte
Wohnungen

Unter Bezugnahme auf § 558 (2) BGB ist hier Wohnraum gemeint, bei dem
die Miethéhe durch Gesetz (z.B. Wohnungsbindungsgesetz) oder im Zu-
sammenhang mit einer Forderzusage festgelegt worden ist.

Sammelheizung

Unter einer Sammelheizung sind Gebaude- und Wohnungsheizungen aller
Heizungsarten (einschl. Fernwarme) zu verstehen, bei denen unabhéangig
von der Energieart, die Warmeerzeugung von einer zentralen Stelle aus er-
folgt. Ausgenommen hiervon sind Sammelheizungen auf Kohlebasis

Schallschutzfenster

Die Definition ,Schallschutzfenster® entspricht der einschlagigen
technischen Vorschrift

Schlechte
Ausstattung

Als schlecht ausgestattet gelten Wohnungen
- ohne Sammelheizung mit Auf3entoilette,
- ohne Sammelheizung mit Innen-WC ohne Bad,
- mit Sammelheizung, aber ohne Bad und Innen-WC.

Schlechter Instandhal-
tungszustand des Ge-
baudes

z.B. grol3e Putzschaden, erhebliche Schaden an der Dacheindeckung, dau-
ernde Durchfeuchtung des Mauerwerks, erhebliche Fugenschaden

Stark vernachlassigtes

z.B. stark ungepflegte Auf3enanlagen im hausnahen Bereich

Wohnumfeld

Starke Renovierungs- | Eine starke Renovierungsbedurftigkeit ist zu bejahen, wenn das Treppenhaus
bedurftigkeit des Trep- |durch Mangel wie: mangelnde Trittsicherheit, Schaden am Gelander, Putzris-
penhauses se, Putzabplatzungen, Durchfeuchtungen, unterlassene Schdnheitsreparatu-

ren insgesamt einen verwahrlosten Eindruck macht.

Uberwiegende Fens-
tererneuerung oder
-wiederherstellung

,Uberwiegend‘ soll klarstellen, dass es fiir die Erfillung dieses Sanierungs-
merkmales unschadlich ist, wenn ein Fenster von mehreren in einer Woh-
nung nicht erneuert wurde.

Voll ausgestattet — voll-
saniert, ohne Sanie-
rung nach Enev

Das sind voll ausgestattete und vollsanierte Wohnungen in Objekten, die
nicht den energetischen Anforderungen aus der EnEV ab 2002 entsprechen.

Voll ausgestattet — voll-
saniert, Sanierung ab

Das sind voll ausgestattete und vollsanierte Wohnungen in Objekten, die dar-
Uber hinaus mindestens den energetischen Anforderungen aus der EnEV

EnEV 2002 2002 entsprechen und fur die der Nachweis der Einhaltung des zulassigen
Energiebedarfs durch geeignete Nachweise erbracht werden kann.
Wendebauten Bei den so genannten ,Wendebauten®, handelt es sich ausschlie3lich um

Plattenbauwohnungen in Drewitz, die vor dem 3. Oktober 1990 begonnen,
jedoch erst 1991 fertig gestellt wurden.

Wohnquartiere mit ge-
ringer Einwohner- und
Bebauungsdichte

z.B. Pragung durch villenartige Mehrfamilienh&user
(z.B. nordliches Babelsberg, u.a. Karl-Marx-Stral3e)

Wohnraum

Wohnraum ist jeder Raum, der tatsédchlich und (bau-)rechtlich zur dauernden
Wohnnutzung geeignet und vom (Verfigungs-)Berechtigten dazu bestimmt
ist (BVerwG, GE 1993, 63).

Zusatzlicher
Abstellraum

Dem Mieter zur alleinigen Nutzung Uberlassener Abstellraum Uber einen ihm
bereits zur alleinigen Nutzung Uberlassenen Abstellraum hinaus
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Informationen und Beratung fir ihre Mitglieder/Mieter:

ProPotsdam GmbH (GEWOBA) Arbeiter-Bau-Verein Potsdam eG

Pappelallee 4 Templiner Str. 11

14469 Potsdam 14473 Potsdam

Tel. 0800 247365 1 Tel. 0331-2704915

info@propotsdam.de arbeiterbauverein@gmail.com

Wohnungsgenossenschaft ,Karl Marx* Potsdamer Wohnungsgenossenschatft

Potsdam eG 1956 eG

Saarmunder Str. 2 Zeppelinstr. 152

14478 Potsdam 14471 Potsdam

Tel. 0331-6458-0 Tel. 0331-97 165 20

info@wgkarlmarx.de info@pwg1956.de

Potsdamer Wohnungsbau- Haus- und Grundeigentimerverein

genossenschaft eG Potsdam und Umgebung e.V.

An der Alten Zauche 2 Bertha-v.-Suttner-Str. 10

14478 Potsdam 14469 Potsdam

Tel. 0331-888320 Tel. 0331-280 3664

info@pbg-potsdam.de verein@hug-potsdam.org

Deutscher Mieterbund Deutscher Mieterbund

Babelsberger Mieterverein e. V. Mieterverein Potsdam und Umgebung e. V.

Plantagenstr. 18 Behlertstral3e 45

14482 Potsdam 14467 Potsdam

Tel. 0331-742201 Tel. 0331-900 901

mail@babelsberger-mieterverein.de info@mieterverein-potsdam.de

Wohnungsbaugenossenschaft Gewoba eG Babelsberg

Potsdam West eG Paul-Neumann-Str. 33 a

Schillerplatz 20 14482 Potsdam

14471 Potsdam Tel. 0331-7481970

Tel. 0331-9716990 info@gewoba-eg-babelsberg.de

WBG.Potsdam-West@t-online.de

GWG Bauverein Babelsberg eG Wohnungsbaugenossenschaft 1903

Kopernikusstr. 57 Potsdam eG

14482 Potsdam Fr.-Ebert-Str. 40

Tel. 0331-70 52 38 14469 Potsdam

info@gwgbauvereinbabelsberg.de Tel. 0331-288980
info@wbg1903pdm.de

WBG ,Daheim® eG BFW Landesverband Berlin/Brandenburg

Kolonie Daheim 1 Franzdsische Stral3e 55

14473 Potsdam 10117 Berlin

Tel. 0331-292167 Tel. 030-230958-0

info@wbgdaheim.de
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